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Allmanna foérutsattningar

Bostadsrattsféreningen Valskogshéjden med org.nr 769633-9295, som registrerats hos
Bolagsverket den 2017-02-13 har till syfte att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus, upplata bostédder och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan
begréansning i tiden. Upplatelsen kan dven avse mark. Medlems ratt i féreningen pa grund av
sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsrétt kallas
bostadsrattshavare. | enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsréttslagen (1991:614)
har styrelsen uppréttat féljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i
planen grundar sig pa férhallanden som ar kénda vid tidpunkten fér planens uppréttande.

Byggnaderna ligger i sadant samband att en &ndamalsenlig samverkan mellan bostadsréatterna
kan ske.

Bostadsrattsféreningens styrelse har upprattat féljande ekonomiska plan fér att kunna teckna
férhandsavtal och upplatelseavtal.

1. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

1.1 Fastighetens beteckning och areal m.m.

Beteckning: Trasattra 1:886 ("Fastigheten”)
Kommun: Osteraker
Adress: Akerhielms Vg 12-38
Upplatelseform: Aganderatt
Bostadsrattsform: Beraknad som &kta bostadsrattsférening
Markareal: 5.545 kvm
Gemensamhetsanlaggning: Saknas
Bygglov: Beviljad 2020-01-14
Startbesked: Beviljad 2020-03-04
Planer Datum Akt
2014-06-16
0117-P15/4
Laga kraft: 2014-10-25 0117 476

Detaljplan: Valsjoskogen etapp 1 Genom start: 2014-10-26
Genomf.slut: 2029-10-25

Andamal Akt
Eliedning, transformator D201700333329:1.1

Inskrivningar/Réttigheter
Avtalsservitut, Last

1.2 Byggnadens typ, anvandningssatt och kortfattad byggnadsbeskrivning

Byggnadsar: 2020-2021
Typ av hus: 3 radhusbyggnader och 1 parhus
Boarea: 1.400 kvm

Antal lagenheter:
Grund:

Stomme:

Fasad:

Yitertak:

Fonster:
Uppvarmning:

Vatten och avlopp:

14 bostader

Platta pa mark

Tra

Trapanel

Takpapp

3-glas fénster
Bergvarme
Kommunalt VA-nat
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1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Ligenheternas antal och typ med kortfattad lagenhetsbeskrivning
14 bostadsléagenheter & 100 kvm, totalt 1.400 kvm, som &r uppmétta pa ritning.

Till varje bostadslagenhet ingar den intilliggande tomtmarken enligt bilaga till
upplatelseavtalet

Inredning i bostadslégenheterna

K&ksinredning: Modern skapinredning, rostfri diskbank, ugn, hall,
diskmaskin och kyl/frys. Golv belagda med
kakel/parkett.

Badrum: Tvattstall, we, dusch, tvattmaskin och torktumlare. Golv
belagda med klinker, malade tak och vaggar klddda
med kakel.

Sovrum: Malade vaggar och tak. Parkettgolv. Inga garderober.

Vardagsrum: Malade vaggar och tak. Parkettgolv.

Ovrigt: Ett forrad- och teknikrum inne i Iagenheten samt ett

forrad med ingang fran uteplatsen.

Gemensamma anordningar mm

Féreningen kommer att ha parkeringsplatser for alla lagenheter, 1-2 platser per lagenhet.

Underhalisbehov och ev. ombyggnader samt kostnader for detta.

Byggnaderna &r helt nya och nagot ombyggnadsbehov bér dérfér inte foreligga inom
overskadlig framtid. Fér framtida behov gors arligen en avsattning till reparationsfonden,

se avsnitt 7.1 nedan.

Forsdkringar

Fastigheten kommer att fullvardesforsakras. | forsakringen ingar en
styrelseansvarsférsakring.

Taxeringsvirde

Genom berakning av taxeringsvérdet enligt skatteverkets modell for fastighetstaxeringen
ar 2019-2021, har taxeringsvardet uppskattats till

Bostéder Lokaler Totalt
Mark, kr 26 130 000 0 26 130 000
Byggnad, kr 13 962 000 0 13 962 000
Totalt, kr 40 092 000 0 40 092 000

Vid berékningen av taxeringsvardet har Fastigheten taxerats som smahus med vardeér 2019. P g a att
byggnaderna ar nyproducerade, kommer Fastigheten enligt gallande regelverk att vara befriad fran kommunal
fastighetsavgift i femton ar.
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TIDPUNKT FOR INFLYTTNING

Inflyttning i lagenheterna berédknas ske under forsta kvartalet ar 2021. Bostéderna
beraknas att upplatas med bostadsratt under fijarde kvartalet ar 2020.

BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Féreningen ager fastigheten Osteraker Trasattra 1:886. Fastighetsforvarvet har skett
genom att féreningen foérvarvat aktierna i det bolag, som agde fastigheten.
Bostadsrattsféreningen férvarvade sedan fastigheten genom en interntransaktion fran
bolaget. Lagenheterna kommer att upplatas med bostadsratt och fastigheten kommer att
utnyttjas som sakerhet fér foreningens lan. Bolaget kommer déarefter att likvideras.
Forsaljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsférening ("Bolagsombildning”) har
provats av Regeringsratten 2006-05-03. Fér det fall bostadsréttsféreningen i framtiden
avyttrar fastigheten kommer det évertagna skattemassiga vardet att ligga till grund for
beréakning av skattepliktig vinst.

Kopeskilling fastighet* och aktier 22.500.000 kr
Entreprenad- och byggherrekostnad * 39.668.675 kr
Lagfartkostnad 98.325 kr
Pantbrevskostnad 338.000 kr
Summa uppférandekostnad 62.605.000 kr
Dispositionsfond 25.000 kr
Summa att finansiera 62.630.000 kr

* varav det skatteméssiga véardet &r 6.500.000 kr
** entreprenadform: totalentreprenad

KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA
BYGGNADSARBETEN

Den totala anskaffningskostnaden enligt 3 ovan &r garanterad till 62.630.000 kronor, i en
garantiutfastelse fran Inra Hamnskar ekonomisk férening (org.nr 769632-6433). Inra
Hamnskar ekonomisk férening garanterar dven forvarvet av eventuella osalda
bostadsratter. Bostadsrattshavarna svarar sjalva for det invandiga underhallet av

lagenheterna.
Stérre renoveringar som kan behoéva utféras pa langre sikt, kommer att lanefinansieras

vilket da medfor en hojning av arsavgiften.

KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgéarder av betydelse ar inte kénda.



EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN VALSKOGSHOJDEN

6. FINANSIERINGSPLAN

Berdknade nya lan 16.800.000 kr
Sakerhet for lanen utgérs av pantbrev

Insatser och upplatelseavgifter 45.830.000 kr
Summa finansiering 62.630.000 kr

6.1 Foéreningens amorteringsplan samt 6vriga finansieringsposter

Féreningen har for avsikt att amortera lanet enligt en 100-arig serieplan. Forsta aret
uppgar amorteringen till 126.000 konor.

7. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Bostadsrattsféreningen beraknar att i redovisningen géra avskrivningar pa fastighetens
uppskattade bokférda byggnadsvérde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1).
Eftersom kostnaden fér respektive komponent inte ar kand vid planens uppréattande
beraknas avskrivningen i prognosen till 1%, av byggnadens vérde. Féreningen avser inte
att ta ut arsavgifter for att tacka avskrivningar.

7.1 Kapitalkostnader, driftkostnader och 6vriga kostnader

Rantekostnad * 352.000 kr
Amorteringar 126.000 kr
Driftkostnader ** 265.000 kr

Administration 25.000 kr

Forsakring 20.000 kr

Lopande underhall o fghskétsel 15.000 kr

Renhallning 25.000 kr

Fastighetsel 8.000 kr

Vatten 50.000 kr

Varme 122.000 kr
Kommunal fastighetsavgift ** 0 kr
Avsattning till reparationsfond *+** ‘ 55.000 kr
Summa kostnader 798.000 kr

*  bindningstiden for I&net avses att mixas till en genomsnittsranta om 2.1%

** uppskattade driftkostnader och jamférda med likvardiga objekt

*** befrielse fran kommunal fastighetsavgift i 15 &r enligt géllande regelverk

*** enligt §47 i féreningens stadgar ska en arlig avséttning ske med minst 0,1% av taxeringsvérdet

7.2 Foreningens intdkter; arsavgifter, hyror och évriga intdkter

Arsavgifter 798.000 kr
798.000 kr
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8.

8.1

ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.

Lagenhet | Area| Andelstal Insats | Upplatelse- Insats +| Arsavgift| Arsavgift
nr m? % kr avgift kr | upplatelse- kr kr/man
avgift kr

1 100| 7,1429%| 2636000 659 000 3295000 57 000 4750
2 1007 7,1429%| 2 556 000 639000 3195000 57 000 4750
3 100| 7,1429% | 2556 000 639 000 3195000 57 000 4750
4 1001 7,1429%| 2676000 669 000| 3 345000 57 000 4750
5 100| 7,1429% | 2676000 669 000| 3 345000 57 000 4750
6 100] 7,1429%| 2636000 659 000 3295000 57 000 4750
7 100 7,1429% | 2636000 659 000 3295000 57 000 4750
8 100| 7,1429%| 2 556 000 639000, 3195000 57 000 4750
9 100 7,1429% | 2556000 639 000| 3195000 57 000 4750
10 100 7,1429%| 2716000 679 000| 3395000 57 000 4750
11 100 7,1429%| 2636 000 659 000| 3295000 57 000 4750
12 100 7,1429%| 2556 000 639 000| 3195000 57 000 4750
13 100 7,1429% | 2 556 000 639 000 3195000 57 000 4750
14 100| 7,1429%| 2716 000 679 000| 3395000 57 000 4750
1400 100,00% | 36 664 000 9166 000 | 45 830 000 798 000 66 500

Kostnaden fér lagenhetens férbrukningsel, kabel-TV/bredband och hemférsakring ingar ej
i arsavgiften. Bostadsrattshavarna bor sjélva teckna en bostadsrattsforsakring. Kostnad
for hushallsel uppskattas till runt 400 kronor/manad, bredband/Tv till 350 kr/ménad och fér

hemforsakring 400 kronor/manad.

Nyckeltal

Anskaffningskostnad

Insats

Foéreningslan

Arsavgift

Driftkostnad

Amortering

Reparationsfond

Kassafléde
Avskrivning

44,718 kr/kvm
32.736 kr/kvm
12.000 kr/kvm
570 kr/kvm
189 kr/kvm

90 kr/kvm

39 kr/kvm

39 kr/kvm

283 kr/kvm
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9. SARSKILDA FORHALLANDEN

A.  Upplatelseavgift, verlatelseavgift och pantsattningsavgift kan uttagas efter beslut av
styrelsen.

B.  Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. For bostadsratt i foreningens fastighet betalas
dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestdmmer, en av styrelsen faststalld arsavgift.

Arsavgiften avvégs s4, att den i férhallande till ldgenhetens andelstal kommer att
motsvara vad som bel6per pa ldgenheten av féreningens kostnader och avséttning till

fonder.

C. Lagenheternas areor ar uppmatta av bostadsrattsféreningen varfor vissa mindre
férandringar av lAgenheternas area kan férekomma. Med mindre férandringar avses hogst
4 % och fér mindre avvikelser an 4 %, sker ingen justering av andelstal, arsavgifter och

insatser.

D. | 6vrigt hanvisas till foreningens stadgar, av vilka bl a framgar vad som galler vid
féreningens uppldsning.

E. De i denna ekonomiska plan [&mnade uppgifterna angaende fastighetens utférande,
beréknade kostnader och intdkter m.m., h&nfér sig till tidpunkten for planens

uppréttande kanda kostnader.

F. Den slutliga anskaffningskostnaden kommer att faststallas pa en extra féreningsstdmma.

Styrelsen anstéker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Osterdker 2020-09-08

Bostadsréattsféreningen Valskogshdéjden

Urban Sidh

“Bjorn Isaksson



Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade. vilka for det iindamal som avses i 3 kap 2 § bostadsriittslagen granskat
forestaende ekonomiska plan fSr Bostadsrdtisforeningen Valskogshdjden, organisationsnummer
769633-9295. daterad 2020-09-08 far hiirmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som limnats i planen stimmer 8verens med innehallet i tillgéngliga
handlingar och i dvrigt med forhallanden som ir kiinda for oss. Planen innehaller uppgifter som ér
av betydelse for bedémandet av foreningens verksamhet. Uppgiften om anskaffningskostnaden ér
ber#knad.

Vi anser att forutsiittningarna for registrering enligt 1 kap 3 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

I planen gjorda berikningar ér vederhiiftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Lagenheterna bedéms kunna upplatas till beréiknade insatser ach avgifter med hinsyn till
ortens bostadsmarknad.

Vi har inte ansett det nddvéndigt for var bedomning av planen att besoka fastigheten.
Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen enligt var

uppfattning vilar pa tillfSrlitliga grunder.

Stockhol)n 2020-09-16

7/

o 7 ,’
7 /f’(,”)’" T
# /,///
Claes Mdrl\ il Anders Uby
Jur.kand. Civ.ek. /

Av Boverket forklarade behoriga, avseende helu riket, att wifiirda intvg angaende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Iniygsgivarna omfattas av ansvarsforsckring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsdatautdrag

Berikning av taxeringsviirde

Bygglov Osterakers kommun. startbesked, 2020-03-04
Ritningar. situationsplaner

Bankoffert, Nordea 2020-09-11

Képebrev 2020-01-09

Transportavtal intyg 2020-01-21

Aktiedverlatelseavtal med bilagor, 2019-12-20
Entreprenadavtal Kodumajachase AS. 2020-05-08
Garanti och utfistelse, Inra Hamnskir ekonomisk forening. 2020-09-08
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